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1. Inngangur

A fundi skipulags- og umhverfisrads pann 17. agust 2026 var erindi okkar lagt fram ad nyju 4samt umsogn
umhverfissvids dags. 1. juli 2026 og umsogn skipulagsfulltria dags. 13. 4gust 2026. Afgreidslu malsins var
frestad.

Umsagnirnar voru ekki afhentar okkur sem malsadilum fyrir fundinn, pratt fyrir beidni par um. Vié nytum
bvi andmaelarétt okkar skv. 13. gr. stjérnsyslulaga nr. 37/1993 og komum hér a framfeeri athugasemdum
vi0 pau atridi sem paer byggja 4, 4dur en malid kemur til afgreidslu ad nyju.

Athugasemdir okkar IUta ad peim meginatridum sem hér fara 3 eftir.

2. Um visun til fyrri erinda

[ umsdgninni segir ad sambezerileg erindi hafi 4dur hlotid neikvaeda afgreidslu.

bvi er til ad svara ad erindi pad sem hér liggur fyrir er efnislega annad en pau sem adur voru til
umfjoéllunar:

+ Landeigandi, Magnus Hjaltested, er nu sjalfur medal umsaekjenda. [ fyrri erindum var einungis um ad
reefa umsokn Iédarhafa einnar l6dar.

 Erindid tekur nd til heildarlausnar a innvidum svaedisins — vega, lysingar, gbngustiga og fraveitu — en
ekki einungis til byggingarheimilda.

« Fyrir liggur lausn & vega- og veitumalum sem unnin hefur verid i samstarfi vid starfsmenn baejarins og
gatnadeild hefur stadfest ad standist krofur.

 Fyrir liggur sampykki 25 adila af 27 a sveedinu (93%), par med talinn landeigandi.

Rétt er einnig ad benda & ad erindi pad sem afgreitt var i skipulagsradi 4. mars 2024 féll 4 j6fnum
atkvaedum (3-3). Slik afgreidsla felur ekki i sér efnislega nidurst6du um ad byggd a sveedinu sé daeskileg,
heldur ad meirihluti nadist ekki.

pa var pad ad lokinni peirri afgreidslu ad skipulagsfulltrdi benti &, a fundi 12. névember 2024, ad yréu
tiltekin atridi lagfaerd veeri grundvollur til ad leggja fram nytt erindi. Pau atridi voru 6ll unnin og erindid
lagt fram i samraemi vid paer abendingar.

3. Um forsendur erindisins og skilyrdi bajarins



Erindid lytur ad breytingu a adal- og deiliskipulagi svaedisins. baer innvidaframkvaemdir sem par er lyst eru
skuldbinding umsaekjenda, ekki beidni um heimild til framkveemda.

Astaeda pess ad baedi sampykki ibtia og lausn & innvidamalum fylgja erindinu er s ad skipulagsfulltrui
lagdi upp med pad sem forsendu pess ad unnt veeri ad taka skipulagsbreytingu a svaedinu til medferdar.
Pau skilyrdi voru sett fram a fundi 12. ndvember 2024, sem 16gmadur umhverfissvids sat einnig.
Umsaekjendur 6fludu pvi hvors tveggja, a eigin kostnad og ad ésk bajarins.

[ tdlvupdsti skrifstofustjora umhverfissvids 4. mars 2026 var 16gd dhersla 4 ad greina baeri & milli
gatnagerdar annars vegar og skipulagsmala hins vegar, og ad afstada til breytts skipulags veeri 8 forraedi
skipulagsyfirvalda. [ sama pdsti var 6skad eftir rafreenum undirskriftum ibta vegna gatnaframkvaemdanna,
og var peim skilad 17. april 2026.

Umsaekjendur arétta ad skipulagsbreyting er ekki had fyrirfram sampykki ndgranna. Um hana gildir
I6gbundid ferli par sem tillagan er auglyst og peim sem hagsmuna eiga ad geeta gefinn kostur a
athugasemdum. bPad sampykki sem aflad var gekk pvi lengra en skylt er, og var aflad ad sk baejarins.

4. Um minnisblad l6gfraedideildar fra 25. mars 2021

[ yfirliti umsagnarinnar yfir fyrri umsagnir kemur fram ad i minnisbladi l6gfraedideildar dags. 25. mars 2021
hafi verid talid ad med hlidsjén af leigusamningi og skraningu maetti heimila breytingu a landnotkun, ad
uppfylltum skilyrdum. Fram kemur ad vinna vid deiliskipulag krefjist sampykkis landeiganda samkvaemt
skipulagslogum, og ad an sliks sampykkis — eda par til eignarhald hefdi verid skyrt — vaeri ekki unnt ad
hefja deiliskipulagsvinnu.

pad skilyrdi er nu uppfyllt. Landeigandi, Magnus Hjaltested, er sjalfur medal umsaekjenda ad erindinu og
hefur undirritad pad. Su fyrirstada sem logfraedideild taldi standa i vegi arid 2021 er pvi ekki lengur fyrir
hendi.

[ sama minnisbladi kemur jafnframt fram ad heimilt vaeri sidar ad auglysa breytingar 4 adalskipulagi og
deiliskipulagi samhlida. bPad er einmitt su leid sem hér er 16g0 til.

5. Um opin svaedi og utivistargildi

[ umsogninni er visad til pess ad uppbyggingin skerdi opid svaedi vid Ellidavatn og geti haft ahrif 4
Utivistargildi svaedisins.

Landid er i einkaeigu, afgirt og lokad almenningi. Képavogsbaer hefur i dag engan afnotarétt af svadinu og
almenningur hefur pangad ekki adgang. Skilgreining pess sem opins svaedis i adalskipulagi hefur ekki i for
med sér ad pad nytist til ativistar.

[ raun virdist sem landeigendum og 16darhéfum hafi verid falid pad hlutverk ad sja almenningi fyrir opnum
svaedum til utivistar og afnota. Pad er ekki dseettanlegt ad einkaadilar standi straum af og beri kostnad af
peim markmidum baejarfélagsins um opin svaedi sem sett eru fram i gildandi adal- og deiliskipulagi, an
pess ad nokkud komi & méti. Kjdsi Kbpavogsbaer ad tryggja almenningi adgang ad pessu landi standa til
pbess adrar leidir ad 16gum.

Med tilldgunni eru prju opin Gtivistarsvaedi, samtals um 10.000 m?, afhent til almenningsnota og skilgreind
a nyjum deiliskipulagsuppdraetti. Tillagan felur pvi i sér netté aukningu @ opnum svaedum sem
almenningur hefur raunverulegan adgang ad. Verdi erindinu hafnad helst landid lokad einkaland.



Pau sveedi sem um raedir liggja & milli ndverandi byggdar vid Sveinsstadaveg og Kriunesveg, en ekki ad
strandsvaedi Ellidavatns. | tillégunni er gert rad fyrir ad ekki verdi byggt naer vatninu en 50 metrar, og ad
byggingarldd vid Vatnsendablett 1B verdi minnkud svo unnt sé ad koma fyrir géngustig umhverfis vatnid.

6. Um samraemi vid adalskipulag og fordeemi baejarins

[ umsdgninni segir ad uppbyggingin samramist ekki gildandi adalskipulagi og kalli 4 heildsteeda
stefnumaotun.

A undanférnum arum hafa verid gerdar 29 breytingar 4 opnu landi i Adalskipulagi Képavogs an
heildarendurskodunar — par af 10 i Vatnsenda einum, m.a. Rjupnahad vestur, Horduvellir, Vatnsendahlid
og Kjoavellir. Nyleg deemi um ibudabyggd sampykkta & opnu landi eru Tradarreitir (2020), Nybylavegur 1
(sampykkt i baejarrddi 22. jandar 2026) og Silfursmari 1-7.

Rétt er ad greina a milli priggja Slikra leida sem skipulagslég gera rad fyrir. [ fyrsta lagi
heildarendurskodunar adalskipulags, par sem skipulagid er tekid til endurskodunar i heild sinni og er vinna
sem tekur ad jafnadi nokkur ar. [ 68ru lagi breytingar & adalskipulagi skv. 1. mgr. 36. gr. skipulagslaga, sem
tekur til afmarkads svaedis og fer i 16gbundid auglysingaferli. [ pridja lagi dverulegrar breytingar skv. 2.
mgr. sdému greinar, sem hér a ekki vid.

Erindi okkar er lagt fram sem breyting skv. 1. mgr. 36. gr. Oll pau daemi sem talin eru upp hér ad framan
foru pa leid.

Su afstada ad pessi tiltekna breyting kalli 4 heildarendurskodun adalskipulags — og par med bid i nokkur
ar — felur pvi i sér adra medferd en sambaerileg mal hafa hlotid. Pad er sd munur sem vid teljum ad
standist ekki jafnraedisreglu 11. gr. stjdrnsyslulaga.

Breyting 4 adalskipulagi vegna afmarkads svaedis er heimil, sbr. 1. mgr. 36. gr. skipulagslaga, og erindid
samramist meginmarkmidum Adalskipulags Képavogs 2019—2040 um gdda nytingu lands og aukid
frambod husnadis.

7. Um péttingu byggdar og byggdamynstur

[ umsdgninni segir ad tillagan feli i sér verulega breytingu & byggdamynstri og umtalsverda péttingu.

péttleiki svaedisins er i dag um 1,6 ibudir @ hektara og yrdi eftir breytingu um 2,5 ibudir 4 hektara. pad er
langt undir pvi sem almennt gerist & baejarlandinu. Til samanburdar ma nefna ad a svaedi sem
Képavogsbeer hefur nylega auglyst er gert rad fyrir um 22,5 ibidum a hektara.

Nyjar 16dir liggja @ milli niverandi hidsa og ekkert nytt land er brotid. Ad dbendingu skipulagsdeildar var
byggdin laekkud pannig ad 6ll hus verda a einni haed, til ad skerda ekki Utsyni ndgranna og lagmarka ahrif
vinds. SU breyting atti jafnframt patt i pvi ad samstada nadist medal ibla um erindid. Byggdamynstur
svaedisins — stakstaed einbylishds & stdrum 16dum — helst pvi dbreytt.

Jafnframt er rétt ad benda a ad i gildandi deiliskipulagi sveedisins fra 2001 var gert rad fyrir 27 nyjum
ibudarhusalédum, eins og fram kemur i umsoégninni sjalfri. Deiliskipulaginu hefur sidan verid breytt 16
sinnum. Uppbygging ibudarhuisnaedis 4 svaedinu er pvi ekki nytt sjonarmid heldur i samraemi vid pa stefnu
sem morkud var pegar deiliskipulagid var sampykkt i baejarstjérn.

Loks viljum vid vekja athygli a pvi ad |63in Vatnsendablettur 1B var ekki merkt inn & deiliskipulagsuppdratt
svadisins fra 2001, pratt fyrir ad pinglystur I68arleigusamningur um hana hafi legid fyrir fra 1998, aritadur
af skraningarfulltriia Képavogsbaejar. i deiliskipulaginu er hvorki fjallad um 168ina sem opid svaedi né sem



byggingarsvaedi. Ad pvi marki sem afstada til erindisins byggir a pvi ad 168in sé skilgreind sem opid sveedi i
gildandi skipulagi, teljum vid rétt ad petta atridi verdi skodad sérstaklega.

8. Um innvidi, fraveitu og umhverfisahrif

[ umsdgninni er visad til pess ad erindid kalli 4 frekari greiningu & innvidum, fraveitu og umhverfisahrifum.

Um fraveitu liggur fyrir forhénnun unnin af Verkis ad frumkvaedi og a kostnad Kopavogsbeejar, afhent
umsakjendum 1. april 2025. A grundvelli hennar hefur VBV verkfraedistofa unnid hénnunargdgn sem
skilad hefur verid til baejarins, par 8 medal skyringarhefti um gatnagerd og lagnir og uUtfaerslu 8 blagraenum
ofanvatnslausnum. A fundi 30. mars 2026 stadfesti deildarstjori gatnadeildar ad gégnin staedust krofur
Képavogsbeejar.

Tillagan felur jafnframt i sér ad eldri rotpreer a svaedinu verdi lagdar af og hverfid tengt fraveitukerfi
baejarins. Pad er i samraemi vid pad sem pegar er gert rad fyrir i gildandi deiliskipulagi svaedisins fra 2001
og leysir umhverfismal sem stadid hefur dleyst i aldarfjérdung.

Um umhverfisahrif fylgdi erindinu greinargerd unnin af Smara Smarasyni skipulagsfraedingi, par sem fjallad
er um ahrif 8 umferd, hljodvist, borgarlandslag, samfélag og mengun. Samkvaemt [6gum um mat 4
umhverfisahrifum nr. 106/2000 er fyrirhugud byggd ekki matsskyld.

Um rekstur og vidhald innvida kom fram @ fundum med umhverfissvidi i agust og oktdber 2025 ad
Képavogsbeer taeki jakveett i ad taka vid rekstri og vidhaldi veitukerfis, vega, gongustiga og lysingar, ad pvi
gefnu ad ibuar kosti framkvaemdirnar sjalfir og samkomulag ndist vio landeiganda. Landeigandi hefur lyst
sig reidubuinn til pess og umhverfissvid hefur kannad lagalegan grundvoll sliks samkomulags og talid hann
fyrir hendi.

Loks er rétt ad taka fram ad lokahonnun innvida verdur ekki lokid fyrr en afstada til skipulagsbreytingar
liggur fyrir.

9. Um heildsteeda stefnumotun

Umsodgnin leggur til ad bedid verdi heildsteedrar stefnumdtunar fyrir sveediod vid Ellidavatn ddur en afstada
er tekin.

Vid gerum ekki athugasemd vid ad slik stefnumatun fari fram. Vid teljum hins vegar ad hun atiloki ekki
afgreidslu pessa erindis, og bendum 3 eftirfarandi:

Pad var Képavogsbeer sjalfur sem afmarkadi pad svaedi sem erindid tekur til, pegar baerinn |ét vinna og
kostadi forhonnun & fraveitukerfi fyrir pad vorid 2025 og afhenti umsaekjendum gognin med peim
skilabodum ad peir taekju vid keflinu. Umsaekjendur hafa unnid eftir peirri afmorkun sidan og lagt i
verulegan kostnad i trausti hennar. Sjéonarmid um réttmaetar vaentingar eiga hér vid.

Erindid er lagt fram af tilteknum landeiganda og I6darréttarh6fum a grundvelli 2. mgr. 38. gr.
skipulagslaga. Staekkun skipulagssvaedisins feeli pvi i sér nyja umsaekjendur og nytt mal, en ekki
aframhaldandi medferd pessa erindis.

[ umsdgninni er hvorki tilgreint hvada svaedi slik stefnumatun taeki til, hvenaer henni vaeri setlad ad ljika
né hvernig ad henni yrdi stadid. Frestun an skilgreinds timaramma samrymist illa malshradareglu 9. gr.
stjérnsyslulaga, einkum i mali sem verid hefur i medferd baejarins fra 15. jantar 2026 og i virku samstarfi
vid starfsmenn baejarins i tvo ar par 4 undan.



betta sjonarmid er ekki eingdngu okkar. A fundi skipulags- og umhverfisrads 17. 4gust 2026 var bokad af
halfu dheyrnarfulltrda ad yrdi nidurstadan su ad bida heildstaedrar stefnumotunar, vaeri naudsynlegt ad
fram kaemi hvada svaedi hun taeki til, hvenaer henni veeri aetlad ad ljuka og hvernig ad henni yrdi stadid. A
fundi baejarrdds 20. agust 2026 var jafnframt bokad ad skipulagsrad veeri hvatt til ad fresta malinu ekki
frekar, taka afst6du og vinna med landeigendum ad lausn til lengri tima.

Loks er rétt ad benda & ad engin formleg akvordun liggur fyrir um ad slik heildstaed stefnumadtun skuli fara
fram. Baejarrdd stadfesti a fundi sinum 20. agust 2026 ad malid veeri i stjérnsyslulegri medferd hja
skipulags- og umhverfisradi.

10. Um umsogn umhverfissvids og fjarmognun framkveemdanna

[ umsdgn umhverfissvids dags. 1. juli 2026 kemur fram ad Képavogsbaer hafi itrekad hvatt I6darhafa til ad
leita annarra leida til ad fjarmagna verkefnid, pannig ad paer vaeru ekki hadar pvi ad skipulagsbreyting faist
sampykkt.

bvi er til ad svara ad slikar leidir hafa verid kannadar til hlitar. ibGar & svaedinu reyndu um arabil ad leysa
innvidamalin sin & milli, en an arangurs. Kostnadurinn hefdi lagst 4 ndverandi ibla og nemur um fimmtan
til tuttugu milljdnum kréna a hverja fasteign. bad var mérgum heimilum ofvida.

Par vid baetist ad adsteedur ibla a svaedinu eru mjog dlikar og engin sanngjorn skipting kostnadar var i
bodi. Sumar fasteignir eru pegar tengdar fraveitukerfi baejarins en adrar enn a rotpré. beir sem bua efst a
svaedinu fara ekki um verstu vegkaflana, 8 medan peir sem bua nedar gera pad daglega. Sjénarmid komu
fram um ad greida skyldi gatnagerdargjald samkvaemt gjaldskra baejarins, ymist ad fullu eda med afsleetti
eftir adstaeedum, og einnig ad landeigandi eda beerinn eetti ad bera kostnadinn. Af pessum sokum nadist
ekki samstada og malid stéd fast arum saman.

[ umsogninni sjalfri kemur jafnframt fram ad su leid ad landeigandi afsali landi undir gétur til
Képavogsbaejar gegn greidslu gatnagerdargjalda sé ekki taek, vegna peirra kvada sem fylgja erfdaskra
Vatnsendajardarinnar.

Su lausn sem nu liggur fyrir byggir @ pvi ad nyir [68arhafar fjarmagni framkvaemdirnar ad fullu. Han er
astaeda pess ad samstada nddist nu sem ekki hafdi nddst adur, og hun er jafnframt dstaeda pess ad
innvidaframkveemdirnar og skipulagsbreytingin eru samtvinnadar i erindinu. Sé skipulagsbreytingunni
hafnad fellur fjadrmognunin nidur og astandid helst dbreytt.

Loks er rétt ad halda til haga pvi sem fram kemur i umségn umhverfissvids og stydur framgang malsins:
ad Kdépavogsbaer hafi sett fram pau skilyrdi ad vinna pyrfti hdnnunar- og Utbodsgbdgn i samraemi vid krofur
baejarins, ad deildarstjéri gatnadeildar hafi veitt I6darh6fum radgjof og gert athugasemdir vié gognin, ad
tilbod fra verktaka og fjarmégnunaradili liggi nu fyrir, og ad samkomulag um ad baerinn taki ad sér vidhald
og rekstur ad framkvaemdum loknum sé mogulegt, ad fenginni framkveemdadaetlun og sampykki
bajarrads og baejarstjornar.

11. Um oryggi ibua

A svaedinu er hvorki gotulysing né gongustigar. Born ganga i skéla medfram bilaumferd i myrkri stéran
hluta arsins og vegirnir eru pad illa farnir ad bilar hafa skemmst & ferd um pa.

Eins og rakid er hér ad framan liggur fyrir lausn sem er ad fullu fjarmégnud af nyjum I68arhofum, an
kostnadar fyrir niverandi ibua eda Kdpavogsbae. Hun er tilbuin til framkvamda og honnun hennar hefur
verid stadfest af gatnadeild bajarins.



12. Um pad sem umsogn skipulagsfulltraa stadfestir sjalf
[ umfjéllun umsagnarinnar um erindid er ad finna eftirfarandi mat skipulagsfulltria, sem vid teljum rétt ad

haldid sé til haga vid afgreidslu malsins:

« AQd ahrif a umhverfi og naerliggjandi byggd séu metin takmoérkud, ad gert sé rad fyrir héflegri fjdlgun
ibuda og umferdar, og ad byggd verdi lag og dreifd sem dragi Ur dhrifum a asynd, Utsyni og
skuggavarp.

» AQJ Urbazetur & vegum og géngustigum studli ad auknu 6ryggi gangandi og hjdlandi vegfarenda.

« AJ ekki sé talid ad framkveemdin hafi i for med sér verulega neikvaed ahrif a hljédvist eda loftgaedi, og
ad fraveitumal séu leyst i samraemi vid gildandi krofur.

» AQ fyrir liggi frumhdnnunargogn fyrir veitukerfi sveedisins og ad nyir [66arhafar standi straum af
kostnadi vid uppbyggingu innvida.

« AJ ofanvatni verdi styrt med blagrsenum lausnum, sem studli ad minni mengun og vernd vatnsgaeda
vidtaka — i samraemi vid markmid adalskipulags par ad Iutandi.

« A3 sampykki liggi fyrir fra 26 adilum og ad almennt sé jakvaed afstada til fyrirhugadrar uppbyggingar.
Umsakjendur mida sjalfir vid 25 adila af 27, par med talinn landeigandi.

Pau atridi sem umsognin telur upp sem fyrirvara ibua — adkoma baejarins ad framkvaemdum, yfirlysing
um framtidarrekstur og vidhald, upplysingar um fjarmognun og timasetningar — eru 6ll atridi sem skyrast
vi0 pa malsmedferd sem hér er dskad eftir. Pau verda ekki leyst & medan erindid bidur afgreidslu.

Loks bendum vid a ad i markmidum adalskipulagsins er 16gd dhersla a 6ruggt adgengi ad opnum svaedum i
samraemi vid heimsmarkmid 11.7 um 6rugg og adgengileg graen svadi. Tillagan studlar beinlinis ad pvi
markmidi, enda er sveedid i dag hvorki 6ruggt né adgengilegt almenningi.

13. Nidurstada

AdJ framangreindu virtu teljum vid ad pau sjénarmid sem umsagnirnar byggja a eigi ymist ekki vid um
erindid eins og pad liggur nu fyrir, eda hafi pegar verid leyst i pvi ferli sem farid hefur fram i samstarfi vid
starfsmenn baejarins fra arinu 2024.

Vid dskum eftir ad erindid verdi tekid til efnislegrar afgreidslu og atkvaedagreidslu a naesta fundi radsins,
og ad tillaga ad breytingu a adalskipulagi verdi sampykkt til auglysingar, sbr. 1. mgr. 36. gr. skipulagslaga,
samhlida breytingu a deiliskipulagi.

Verdi nidurstadan 6nnur dskum vid eftir skriflegum rékstudningi par sem fram komi pau meginsjénarmid
sem akvordunin byggir 4, sbr. 21. og 22. gr. stjérnsyslulaga nr. 37/1993.

14. Fylgigogn (sem hafa adur komid fram i malinu og verda afhent ef sk um pad berst)
» Timalina samskipta vid Képavogsbee, landeiganda og ibua (2024-2026).
 Erindi til skipulags- og umhverfisrads, dags. 30. desember 2025.
* Minnisblad um forsendur og fordeemi, dags. 6. juli 2026.
 Erindi til baejarrads Képavogs, dags. 12. juli 2026.
» Minnisblad til baejarstjora, agust 2026.
« Forhonnun fraveitukerfis, unnin af Verkis a kostnad Képavogsbeejar, afthent 1. april 2025.

« Honnunargodgn VBV verkfraedistofu, p.m.t. skyringarhefti um gatnagerd og lagnir, mars 2026.



« Greinargerd um umbhverfisahrif, unnin af Smdra Smdrasyni skipulagsfraedingi.

+ Rafraent sampykki 25 adila af 27 (93%), sent 23. febrdar og 17. april 2026.

Virdingarfyllst,
F.h. landeiganda og I68arréttarhafa a Vatnsendablettum, sem standa ad erindinu:
Magnus Hjaltested, landeigandi og umsakjandi um breytingu

Asgeir Orn Hlédversson, 16darréttarhafi og umsaekjandi um breytingu

David Berndsen, l6darréttarhafi og umsaekjandi um breytingu



